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Zulissig sind zwei Vollgeschosse und der Ausbau des
pachgeschosses bis unterhalb der nach Landesrecht
geltenden Grenze fir ein VollgeschoB.
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Die Aufenthaltsrdume im DachgescheB einschlieBlich

ihnen

schlieBlich ihrer Umfassungswande sind bei der Be-
rechnung der Geschoffliche ganz mitzurechnen.

gehorenden Treppenriume und ein-

Es wird bescheingt, daB die Grenzen
und Bezeichnungen der Flurstocke
mit dem Nachweis des Liegen-
schaftskatasters bereinstimmen.
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PLANZEICHENERKLARUNG - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
zum Bebauungsplan Nr. 16
"Ortskern, Teil 2, 3 und 4"

einfach dGberplanter Bereich im Sinn des § 30

Abs. 2 BauGB y

gqualifiziert Oberplante Bereicheim Sinn des § 3D
Abs. 1 BauGB .

»

I. Art der baulichen Nutzung

Dorfgebiet 1

Die nach § 5 Abs. 2 Nr. 4, 7, 8 u. 9 BauNVO und

nach § 5 Abs. 3 BauNV0O ausnahmsweise zullissigen

Nutzungsarten werden nicht Bestandteil des Bebau-

ungsplanes.

Das sind:

- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung
land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse

- Anlagen fir ortliche Verwaltungen sowie fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergniigungsstiatten im Sinn des § 4 Abs. 3
Nr. 2 BauNvVO

Dorfgebiet 2

Die nach § 5 Abs. 2 Nr. 4, 5, 7, 8, u. 9 BauNvVO und

nach § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen

Nutzungsarten werden nicht Bestandteil des Bebau-

ungsplanes.

Das sind:
Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung
land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes

- Anlagen fir Ortliche Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnigungsstitten im Sinn des § 4a Abs. 3
Nr. 2 BauNVO

II. MaR der baulichen Nutzung

zulédssige Grundflache als Obergrenze

Innerhalb der als aberbaubar festgesetzten Grund-
sticksflache dirfen bauliche Anlagen mit einer
Grundfliche von nicht mehr als 150 m* in der Summe
errichtet werden (Versiegelungsgrad).

Eine Oberschreitung der zulassigen Grundfldche wird
ausgeschlossen.

280gm
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zulissige GeschoBfliche als Obergrenze

Zahl der zuldssigen Vollgeschosse als Obergrenze

Zuléssig sind zwei Vollgeschosse und der Ausbau des
Dachgeschosses bis unterhalb der nach Landesrecht
geltenden Grenze fir ein Vollgeschof.

Die Aufenthaltsrdume im DachgeschoB einschlieflich
der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und ein-
schlieBlich ihrer Umfassungswinde sind bei der Be-
rechnung der GeschoBfliche ganz mitzurechnen.

Stellplatze, die in die Gebdude integriert werden,
sind nicht auf die GeschoBfldche anzurechnen.

zulassige Anzahl von Wohneinheiten in einem Wohnge-
biude als Obergrenze

Traufhéhe der baulichen Anlage als Obergrenze

Die Traufhdohe wird in der Mitte der parallel zum
éffentlichen Gehweg verlaufenden Aufenwand des Ge-
baudes vom Anschnitt mit dem natiir]lich gewachsenen
Geldnde senkrecht nach oben bis zum Anschnitt mit
der Dachhaut gemessen.

I11. Bauweise, Baugrenzen

offene Bauwrise

Mit Zustimmung des Nachbarn kann ein Einzelhaus
auch einseitig auf der seitlichen Grundstiicksgrenze
errichtet werden.

nur Einzelh3user zuldssig

abweichende Bauweise

Die hier festgesetzte abweichendeBauweise dient dem
Ziel, die historisch gewachsene Hofreitenbebauung
in ihrer Struktur zu erhalten. Sie wird durch fol-
gende baulichen Merkmale gekennzeichnet, die im
Rahmen der besonderen Bauweise festgeschrieben wer-
den und einzuhalten sind:

- Giebelstandigkeit der Gebdude auf der StraBen-
begrenzungslinie. Eine Giebelseite ist zum &6f-
fentlichen StraBenraum hin auszurichten

beidseitige oder einseitige seitliche Grenzbe-
bauung mit der Folge, daf diese Anordnung der
Gebdude mittig zwischen zwei baulichen Anlagen
oder einseitig zwischen einem Gebaude und ei-
ner seitlichen Grundsticksgrenze eine Ab-
standsfldche von mindestens 5 m Breite einge-
halten wird. Hierdurch soll vom &ffentlichen
StraBenraum aus eine Hofeinfalrt entstehen,
die nicht mit GeschoBflache i{iberbaut werden
darf
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-~ rickwirtige SchlieBung des Hofes durch einen
Gebaudequerriegel mit oder ohne Durchfahrts-
moglichkeit, der von einer zur anderen seitli-
chen Grundsticksgrenze errichtet werden soll.
Hierfdr ist die Zustimmung der Nachbarn erfor-
derlich, soweit die vorhandene Bebauung auf
dem eigenen Grundstiick oder auf dem Nachbar-
grundstick nicht bereits als Grenzbebauung er-
richtel wurde

- die Gebiudewdnde auf den seitlichen Grund-
sticksgrenzen sind als Brandwinde auszubilden

- die e-forderlichen Stellplitze sind in die Ge-
biude als ebenerdige Stellplitze 2zu integrie-
ren.

Baulinie

Baugrenze

iiberbaubare Grundstiicksfliche

Iv.,

Nebenanlagen im Sinn des § 14 Abs. 1 BauNVO diirfen

nur

innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksf)lichen

oder auf den fir sie im Bebauungsplan zeichnerisch

oder

textlich festgelegten Standorten errichtet

werden. Kinderspielpliatze sind auch in den nicht
liberbaubaren Grundstilcksflachen zulassig.

Baulinie

Baugrenze

iberbaubare Grundstiicksfléache

Iv.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinn des § 14 Abs. 1 BauNVO dirfen

nur

innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen

oder auf den fir sie im Bebauungsplan zeichnerisch

oder

textlich festgelegten Standorten errichtet

werden. Kinderspielplitze sind auch in den nicht
iiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
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Y. Verkehrsflachen

Ooffentliche StraBenverkehrsfliche

Offentliche ErschlieBungsstrafe im Einbahnverkehr

Einfahrtsbereich

Brickenbauwerk fir Zufahrt

offentliche Stellplatze

private Stellplatze im Planbereich A sind als eben-
erdige Stellplitze in die Gebdude zu integrieren

private Stellplitze im PlanbereichBt( sind innerhalb

der dberbaubaren Grundstiicksflichen als ebenerdige

Stellplitze im Gebdlude oder zwischen den Gebiuden
als Grenzbebauung zulfissig. AuBerhalb der iiberbau-
baren Grundsticksfldche sind Stellplatze nur im
Vorgartenbereich zullssig. Sie sind nicht {iberdacht
oder in Form von allseitig offenen Carports anzu-
ordnen. Garagenbauten als Einzelgebiude sind unzu-
lassig.

VI. Fldchen fir Versorgqungsanlagen
und fir die Abwasserbeseitigung

Trafostation

A

Entwisserungsgraben fﬁq Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser, was auf den an den Graben
angrenzenden Baugrundstiicken anfdllt, ist dem Gra-
ben zuzuleiten, soweit es nicht als Brauchwasser
auf dem Grundstick Verwendung findet und zu diesem
Zweck in Zisternen aufgefangen wird.

VII. Planungen, Nutzungsregelungen und Mafnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
der Grinbereiche

Erhaltung von Biumen

Erhaltung von Biischen

Erhaltung von Hecken

Pro Baugrundstick ist ein grofkroniger Laubbaum
oder ein hochst@mmiger Obstbaum der Pflanzliste 2
zu pflanzen.

lanzliste 2 : Baume

a) groBkronige Biume

Esche Fraxinus excelsior
Espe Populus tremula
Feldulme Ulmus carpinifolia
Flatterulme Ulmus laevis
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea

Winterlinde Tila cordata

b) Obstbiume

Apfelsorten: Birnen:

Kaiser Wilhelm Alexander Lucas
Winterrambour Gute Graue

Jacob Lebel Clapps Liebling
Schafnase Schweizer Wasserbirne
WeiBer Winterkalwvill

Brettacher

Zwetschen / Mirabellen:
Mirabelle von Nancy
Hauszwetsche

Zwel AuBenwinde der Hausfassaden und die Carports

sind mit Kletterpflanzen der Pflanzliste 1 zu be-
pflanzen.

Pflanzliste 1: Schling- und Kletterpflanzen

Selbstklimmend:

Efeu Hedera helix

Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata
Wilder Wein Parthenocissus quinguefolia

Rankend:

Wilder Wein
Gemeine Waldrebe
Echte Waldrebe

Parthenocissus quinquefolia
Clematis vitalba
Vitis vinifera

Schlingend (Kletterhilfen notwendig):
Jelangerjelieber Lonicera caprifolium
Schlingknéterich Polygonum aubertii
Wald-GeiBblatt Lonicera penclymenum

Ausgenommen von diesen Festsetzungen wird der Pla-
nungsbereich A.

Erschliefungsstrafen im Einbahnverkehr sind mit ei-
ner wassergebundenen Decke herzustellen.

Zugangswege, Zufahrten und Gartenwege sowie Terras-—
senflachen auf den Baugrundstiicken sind so zu befe-
stigen, daR das Niederschlagswasser versickern
kann.

‘ &
Das Niederschlagswasser von den Ddchern ist in Zi-
stiernen aufzufangen und dann als Brauchwasser oder
zur Bewasserung des Gartens zu verwenden. Alterna-
tiyv kann es auf dem Grundstiick versickern oder so-
wéit moglich einem Entwdsserungsgraben zugeleitet
werden.

VIT. Sonstige Planzeichen

Grenze zwischen qualifiziert und einfach iiberplan-
tem Bereich des Bebauungsplanes und unterschiedli-
chen Festsetzungen fir die Art und das MaB der Nut-
zung und die Bauweise

mit Leitungsrecht =zugunsten der FEigentimer des

rickwartig gelegenen Baugrundsticks =zu belastende
Flache

Grenze des Geltungsbereiches.Teil 2, 3 u. 4

VIIT. Gestaltungsvorschriften

Oberdachte Stellpldtze im qualifiziert iuberplanten
Planungsbereich BuCdes Bebauungsplanes sind auBer-
halb der Wohngebdude als allseitig offene Carports
herzustellen.

Dicher im gqualifiziert iberplanten PlanungsbereichB
uCdes Bebauungsplanes sind als Sattelddcher oder
versetzte Satteldidcher auszubilden. Die Dachneigung
darf 35 nicht idberschreiten.

Traufhthe, Firsthohe und Dachneigung der vorhan-
denen Bebauung im einfach dberplanten Planungsbe-
reich A des Bebauungsplanes gelten auch fiir Ergan-
zungs- oder Erneuerungsbauten, die in diesem Teil-
bereich des Bebauungsplanes entstehen sollen.

IX. Nachrichtliche UObernahme

Denkmalschutz. Eine Veranderung der Bausubstanz be-
darf der Zustimmung des Landesamtes fiur Denkmal-
pflege.

Festsetzungen zur 1. Anderung

FUr alle nicht geanderten Festsetzungen qilt das zur Zeit der Rechtswirksamkeit
der Fassungen dieses Bebauungsplans geltende Baurecht:

Rechtswirksam seit: 08.07.1995

Anderungsbereich

Baugrenze neu

In den Anderungsbereichen werden Art und MaR der baulichen Nutzung
gemal Eintragung festgesetzt; fur diese Grundstiicke gilt das Baurecht
zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der 1. Anderung.

Sonstige geeignete MaBnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde
bereitgestellten Flachen gem. § 1a (3) BauGB in Verbindung mit der
Kompensationsverordnung (KV)

Fir die mit den bauleitplanerischen Festsetzungen einhergehenden
Beeintrachtigungen ist ein Gegenwert in Hohe von 15.400 Wertpunkten
gemal Kompensationsverordnung Hessen i.d.F. vom 1. September 2005
zu erbringen.

Beurkundung des Vollzugs

Die Abbuchung der Wertpunkte aus vorlaufenden Ersatzmalinahmen der
Gemeinde Ober-Morlen durch die Untere Naturschutzbehorde des
Wetteraukreises ist erfolgt.

Datum Stempel Unterschrift

Genehmigungsvermerke
Der Aufstellungsbeschluss erfolgte am 17.02.2014
Offenlegung
offentliche Auslegung sowie Beteiligung der Trager offentlicher Belange

gem. § 13 BauGB vom 21.10.2014 bis zum 21.11.2014

Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB am 23.05.2015

Datum Stempel

Unterschrift

Offentliche Bekanntmachung gem. § 10(3) BauGB am 31.07.2015

Datum Stempel

Gemeinde Ober-Morlen

Bebauungsplan Nr. 16
Ortskern Teil 2, 3 und 4

1. Anderung
Stand November 2014
Satzung
M 1: 1.000
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